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Amtliche Grundstickswertermittlung in Niedersachsen
Auswirkungen der Verkehrsinfrastruktur auf den
Immobilienmarkt

Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Niedersachsen
Geschaftsstelle beim Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

- Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg -
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fur Grundstuckswerte in Niedersachsen

Oberer Gutachterausschuss in Niedersachsen

Start 1979 mit 4 OGA in den 4 Bezirken
Geschaéftsstellen bei den 4 Bezirksregierungen

1999 Zusammenfassung zu einem OGA flir Niedersachsen
Geschaftsstelle bei der Bezirksregierung Weser-Ems

01.01.2005 Auflosung der Bezirksregierungen
OGA bei der GLL Oldenburg mit Geschéftsstelle (Dez. 6)

01.01.2011 LGLN - Regionaldirektion Oldenburg - (Dez. 6)

01.07.2014 LGLN - Regionaldirektion OL - CLP - (Dez. 5)
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Einflussfaktoren auf Immobilienpreise:

A Allgemeine konjunkturelle Situation zum Stichtag

(u.a. Angebot und Nachfrage, demografische Entwicklungen,
Kapital marktsituatione.)

A Lage (u.a. Verkehrsanbindung, Entfernung von zentralen Lagen,
N2he zu Arbeitspl2aatzen, N2he zu

A Nutzbarkeit (u.a. planungsrechtliche Gegebenheiten, ffentlich-
rechtliche Beschr2ankungen, Grur

A Beschaffenheit (spez. Objekteigenschaften u.a. GréRe, Alter,
M2 ngel und Sch2dene)
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Grundstiickswerte in Niedersachsen

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015
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Immobilienmarktbericht &
Deutschland 2015

der Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschiand

Dezember 2015

&l & & QT O a3

Anja Diers, OGA Nds. 4



4i GA

Gutachtersusschsse
fur in NI

/,\%')t Oberer Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte in Niedersachsen

Niedersachsen
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Wachsende dynamische Wirtschaftsregionen, schrumpfende periphere Geb
!('“,.f-' .

Bevolkerungsentwicklung

Entwicklung der Bevdlkerung
von 2008 bis 2014 in %

B bsuner s0
Bl 50 bisunter -25
25 bisunter -1,0
<10 bisunter 10
1.0 bisunter 2,5
2.5 bisunter 5,0
5,0 und mehr

Datent: BOSA Wohnungemarke g,
Fortschrolung ces
das Bundes und der Lander (Umschitrungen nach
Zecsupkorroktur by 2010 durch das BBSR)

1 @ Caomédiacho Grundiage: DG Krene 31 12 2013
[ — © (85K Bow 2015 Bearvetung J Nealsen
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Tur i NI

Wachsende dynamische Wirtschaftsregionen, schrumpfende periphere Geb

Lt Bevolkerungsentwicklung

. Entwicklung der Bevdlkerung
mit von 2008 bis 2014 in %

Autobahnnetz

B bsuner s0
B 50 bisunter 25
25 bis unter -1,0
<10 bisunter 1.0
1.0 bisunter 2,5
2.5 bisunter 5,0
5,0 und mehr

Datont BOSA Wohnungemarke g,
Fortschyolung ces
das Bundes und der Lander (Umschitrungen nach
Zecsupkorroktur by 2010 durch das BBSR)

@ Gaomeischa Grondiage: DKG, Krene, 31,12 2013
— © (85K Bow 2015 Bearvetung J Nealsen
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Tur i NI

Wachsende dynamische Wirtschaftsregionen, schrumpfende periphere Geb
{ w Bevolkerungsentwicklung
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Entwicklung der Bevdlkerung

mit Bahnnetz von 2008 bis 2014 in %

B bsuner s0
Bl 50 bisunter -25
25 bis unter -1,0
<10 bisunter 1.0
10 bisunter 2.5
25 bisunter 50

5.0 und mehr

Datent: BOSA Wohnungsmarkm: g,
Fortschroung des
das Bundes und der Lander nach
Zecsupkorroktur by 2010 durch das BBSR)
@ Gaomédriacho Grundlage: DG Krene, 31 12 2013
© HBSR Bow 2015 Beardetung J Nealsen
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marktbericht

@GAG
1

Outachtersusscnisso fUr Oruncstuckswents
In Niedersachsen

Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt
in Niedersachsen /
Landesgrundsticksmarktbericht 2016

Landesgrundsticksmarktbericht
Niedersachsen 2016

Niedersachsen
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fur In Nieder

Konjunkturelle Situation: z.B. NIDEX fur Einfamilienhauser (2000-2015

Musterhaus: Wohnflache 130 m2 , Grundstiicksflache 700 m2 , Bodenrichtwert 70 U / m2, kein Keller

130 [ +8 % zum Vorjaf;}

125 ~AL
20 Jahre alte Gebaude

120 /

115

110

105 \
\R

~— /

% M\/

90 ﬁ@

85

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Quelle: Landesmarktbericht Niedersachsen 2016
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Abb. 1 Definition von Multi- und Intermodalitat

Multimodales Verkehrsvemaﬂen

Mo.| Di. || Mi. || Do.| ..
| e e
Ve e

Sonderform von Multimodalitat:
Intermodales Verkehrsverhalten

e Bro fR > fEel

Quelle: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR), Bonn 20157

Neue Mobilitatsformen, Mobilitatsstationen

Quelle: Eig. Darstellung nach: von der Ruhren et al,. 2003 und Stadtgestalt.
(zit. nach FIS 2013)

Anja Diers, OGA Nds. 13
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Bevoikerungsprognose 2013 bis 2035 Kaufpreise Eigenheime (frst. EFH, RH, DHH)

Beitrag der NBank

Veranderung der Einwohnerzahl vorm 31.12.2013 bis 31.12.2035

" .t | "
m— 0 _

A0, B8 25 80 Pratent

Datenbasis i Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse
Niedersachsen, -4.8 % Niedersachsen - 2016

Cumrbiany Nk Snol munggengno 201 ) ba 2055

Katonnes Luneme poen O Socanrg
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Bevolkerungsprognose 2013 bis 2035

Beitrag der NBank

Veranderung der Einwohnerzahl vorm 31.12.2013 bis 31.12.2035

T ot ] "
a0 _

170 45 235 840 Froceny
Niedersachen, -4 8%

Durwrtiasts Ntk Sl mingerignoe 201 ) ba 2035

Nartontess Luteme Bpoen OV Socanerq

Mk

Grate

mit
Autobahnnetz

Kaufpreise Eigenheime (frst. EFH, RH, DHH)

Datenbasis i Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse
Niedersachsen - 2016
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Bevoikerungsprognose 2013 bis 2035 Kaufpreise Eigenheime (frst. EFH, RH, DHH)

Beitrag der NBank

Veranderung der Einwohnerzahl vorm 31.12.2013 bis 31.12.2035

—:u _ i mit Bahnnetz
A0, B8 25 80 trazen
Niedersachsen, -4 8%

Datenbasis i Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse
Niedersachsen - 2016

Cumrbiany Nk Snol munggengno 201 ) ba 2055

Katonnes Luneme poen O Socanrg
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Oldenburg: 225

Preisniveau T individuelles Wohnbauland (Euro/m?) 1
Landesmarktbericht 2016

Durchschnitthche Bodennichtwerte flr erschileflungsbetragsfreie
Wohnbaufiachen des individuellen Wohnungsbaus mittlerer Lage

Meppen: 125

Osnabrick: 220

Nienburg: 85
Euroim?®
kelne Angabe 126 - 150
tns 25 B 151.175
25-50 B 176-200
51-75 201 - 228
76 - 100 B 228-250
B 101-125 B 25t u mehr

Stand. 31,12.2015

Luneburg: 210

Goslar: 50
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Preisniveau T individuelles Wohnbauland (Euro/m?)-
Landesmarktbericht 2016
Durchschnittiiche Bodennchiwene fur erschlieBungsbeltragsfreie
Wohnbauflachen des individuefen Wohnungsbaus mittlerer Lage
mit
Autobahnnetz Liineburg: 210
Oldenburg: 225
Meppen: 125 Goslar: 50

Osnabrick: 220

Nienburg: 85

Euro/m®

keine Angabe

bis 25
26 .50
51-75
76-100
B 101-125

126 - 150
B 151175
W 176-200

201 - 225 ge
&

B 225-250
W 251 u. mehr Stand: 31.12.2015
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Bodenrichtwerte T Region Hannover
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Literaturangaben zu Werteinfllissen auf den
Immobilienmarkt aufgrund Abstéanden von OPNV/Bahn

Haltestellen

A Abstand 250 - 750 m - positive Auswirkung (+ 4,6%)
A Abstand 7507 1750 m - sinkende Preise mit
zunehmendem Abstand

A Abstand > 1750 m - vernachlassigbar

Literatur: Brandt, Maennig 2012 = The impact of rail access on condominium prices in Hamburg.
Transportation. 2012, Bd. 39

Anja Diers, OGA Nds. 20
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Abhangigkeit Bodenrichtwerte
und OPNV (Stadtbahn)
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ssisht i T anbidung 21 EINfluss bis 1000m; moderater
e Einfluss 500-1500m)
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Abhangigkeit Bodenrichtwerte
und OPNV (Bahn)

Bahnhaltestellen- positiver
Einfluss bis 1000m; moderater
Einfluss 1000-2000m
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